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The emergence and fast growth of shared workspaces have attracted increasing 
attention from investors, practitioners, and researchers. Overall, this industry is still at 
an early stage of development and the business models of shared workspace providers 
are still evolving. To enhance the understanding of the different business models 
adopted by the leading shared workspace providers, I conduct an in-depth qualitative 
analysis of three current market leaders - Regus, WeWork, and UrWork – using the 
Business Model Canvas proposed by Osterwalder (2008). My analysis suggests that 
shared workspace providers creates value by offering three tiers of services: (1) satisfying 
users’ needs for physical office spaces, (2) helping them build an enterprise eco-system, 
and (3) facilitating the development of a user community. I further use the PEST model 
to analyze how the macro-environmental factors in China and U.S. may have contributed 
to the development of different shared workspace business models in these two 
countries. Based on the above analyses, I propose a list of factors that may be critical to 
investors’ valuations of shared workspace companies.    
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模很快，２０１４ 年共享经济市场规模达到１５０ 亿美元，据普华永道预测２０２５ 年
市场规模可达３３５０ 亿美元，每年复合增长率高达３６％。据《华尔街日报》报道，截
至 2016 年 3 月，全球初创公司市值排行榜中前六位排名：Uber 以 510 亿美元估值排名
第一，小米以 460 亿美元位居次席，第三位是 Airbnb，255 亿美元，创业创新平台 Palantir 
位列第四。美团－大众点评，183 亿美元；WeWork（联合办公）跟 Snapchat、嘀嘀快的，


















































3.1 相关理论  



























数学表达式为：V (价值) = θ*N2，  N 为用户数             (3.1) 








3.2 商业模式理论  












Osterwalder,  Pigneur 和 Tucci （2005）提出：商业模式是一种包含了价值主张
（Value  Proposition）、消费者目标群体（Target  Customer  Segments）、分销渠道










    目前，认可度较高的是 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ基于价值角度的商业模式研究，即
将商业模式定义为企业价值创造逻辑。商业模式反映了企业对结构、管理、交易内容的设
计和描述，进而抓住商业机会创造价值的活动，阐明企业在整体运营环节中创造价值、传



























主要部分 构成要素 描述 
价值主张 价值主张 企业为客户创造价值的系列产品和服务 
客户界面 客户细分 企业所接触和服务的不同人群或组织 
         渠道通路 企业为传递价值主张而沟通和接触客户的通路 
         客户关系 企业与客户建立和维持的关系类型 
企业界面 核心资源 企业保证商业模式有效运作所必须的最重要资源 
         关键业务 企业商业模式有效运作所必须做的关键业务活动 
         重要伙伴 企业保证商业模式有效运作所需的合作伙伴网络 
赢利模式 收入来源 企业为客户创造价值而获取的资金收入 
         成本结构 企业商业模式运作所引发的所有成本 
                                    表  １  
                                 图  １ 
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4.1 共享办公的定义及特征  















功，那你的空间就肯定不能成功。（纽约 The Ｙａｒｄ共享办公空间运营总监史密斯） 
可见共享办公的核心特征为：首先提供友好的办公环境，相对于传统办公空间的死板与沉
闷，可变的空间带给人们无限的创意与活力，人们在有限的空间内进行无限的尝试，创造
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３．55 亿美元融资，估值约 5０亿美元。 
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国内共享办公发展时间上按照“孵化器”   “创新性孵化器”   “众创空间”发
展。具体如下： 
(1) 孵化器学习与模仿阶段（ １９８７ 年-１９９４ 年）,中国第一家孵化器东湖创业服
务中心在１９８７年成立，主要是借鉴美国\以色列等国外孵化器的发展经验来推动





(2)  孵化器技术创新构建自阶段（１９９５年-２００４ 年）, 1999 年中国诞生了第一
家民营孵化器——南京民营创业中心。在产权制度改革、 国企改革、科学发展观等
宏观政策背景下, 开始强调构建技术创新体系, 海外科技创业园、 留学人员创业
园、 企业家孵化器等类型的孵化器出现了。 
(3) 创新性孵化器发展阶段 （２００５年-２０１２ 年）, 经济全球化逐步加快, 加强自
主创新能力, 推动现代服务业、 战略性新兴产业、 创意产业的发展。 创新型孵化器
逐步产生,如可持续发展示范区。以创客空间为代表的民营孵化器开始出现，类似 ２
０１０ 年上海新车间。 
(4)  创客、众创空间发展阶段（２０１２ 年---）, 创新成为适应经济新常态、 推动产
业结构转型升级的第一动力, 互联网创业大潮, 众创空间逐步出现。 随着分享经济理

























































5.1 服务式办公商业模式分析--雷格斯（Regus）  
    雷格斯最早引用共享办公理念， 1989 年成立于比利时布鲁塞尔，总部设在卢森堡并
在伦敦证券交易所上市。在自身不拥有任何地产的情况下，雷格斯以整租再分租的形式在





5.1.1 雷格斯商业模式总体布局分析  
从 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业模式画布９个 构 成 要 素 出发，本文得出雷格







品牌营销和线下中介 2 个渠 道 向 客 户 传 递 价 值，从而与客户建立长期合作 
 



















务办公室品牌 Open Office；为高校生创业创新提供一系列服务的高校孵化器品牌 Kora，
可以一次满足不同人群的不同需求。 
雷格斯与房地产商、物业持有者、共同完善价值链各个环节。成本主要在租金、办公
场所装修及维护、营销推广方面，由于有全球 900 个城市、3000 多个商务中心规模，公
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5.1.3 雷格斯商业模式面临的风险及挑战  












5.2 联合办公商业模式分析--WeWork  
    WeWork 号称新一代联合办公空间的鼻祖和标杆品牌，于 2010 年创立于美国纽约，
目前已经在全球 12 个国家、35 个城市设立了 140 多家办公地点。根据彭博社的报道，
WeWork 在全球所有空间的面积达 27 万平方米—超过纽约帝国大厦的可用面积。在
2016 年 3 月的一轮融资中，其估值达到了 160 亿美元。 
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 全球 35 个城市
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从 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业模式画布９个  构 成 要 素 出发，本文得出
WeWork 商业模式画布，如 图 3 所 示。在价值主张方面，WeWork 的定位是未来的社区
工作方式，致力于构建全球办公空间网络，将冰冷的建筑转化为充满创造力、专注且富有












社群活动： 整合了入驻团队的会员， 在超过 175,000 会员的社交平台上，形成基于
WeWork 的庞大社群，实现会员与会员的链接。WeWork 平均每月举办上百场的活动：demo
展示，嘉宾演讲，happy hour。夏天有 WeWork 夏日营活动，每期都能吸引 1500+人参加。
使用 WeWork App 的会员超过 90%，55％的会员与其他会员有业务合作。 
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重要伙伴方面：通过与全世界最顶级的地产商 Blackstone Group、Boston Property、
Harvard Management 等合作。高盛、软银、弘毅资本等是 WeWork 的投资者，WeWork
链接了全球领先的房地产资源和资本资源。 
盈利模式上，收入来源方面： 
空间租金:2014 年平均每人每月 600 美金上下，如今已经涨到 700 美金。2014 年，租
金收入能够占到 WeWork 总收入的近 80%，计划 2018 年能够降到 70%。 
增值服务：目前这部分收入仅占总收入的 6%，但未来计划增长到 10%。 






商负担 75%的资本性支出，WeWork 能够拿到比市场平均更低的长租价格，如此一来 7 个
月就可以收回成本（同等条件不合作的情况下需要 22 个月）。 
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5.2.3 WeWork 商业模式面临的风险及挑战 





2. 商业模式在不同国家适应性：WeWork 进入 14 个国家，适应不同国家市场、文化差异
对 WeWork 快速发展有很大挑战，特别是文化方面的适应。 
5.3 众创空间商业模式分析--优客工场 
优客工场（UrWork）成立于 2015 年 4 月，由毛大庆博士发起成立。优客工场在全球 
3 个国家，20 座城市布局了 78 个联合办公空间，包括北京、上海、深圳、南京、西安、




纽约、伦敦等。目前已聚集了 3000 余家怀揣梦想的企业，总共拥有超过 3 万名会员。优
客工场将坚持全球化战略布局，计划未来三年内在全球 32 座城市共计设立至 160 个场地，



















































从 Ｏｓｔｅｒｗａｌｄｅｒ的商业模式画布９个 构 成 要 素 出发，本文得出优客
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(1) 以空间为平台，为创新企业提供全产业链服务，优客工场以平台集聚的 600 多种服务
为基础，建立了一个全产业链服务社群，节约了创业、创新者的成本和时间，在规模
经济中实现了低成本、高效率运营，也为各服务机构提供了稳定优质的客源，符合政











































































                      企业估值与城市数量关系图 
 

































    V=F(S、E、C2)                        （Space,Ecological,community ) 
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还提供了三种不同的会费方案，分别是月收费 45 美元 /月的 “初级版” 会员，95 美元 















































7.1. PEST 分析法模型 










(2) E 即 Economic，经济要素，包括社会经济结构、经济发展水平、经济体制、宏观经
济政策、当前经济状况、其他一般经济条件。我们选择经济要素里的经济结构、产业 
 

















响有限。美国政府在态度上积极支持 WeWork 发展。波士顿新任市长 MartinJ.Walsh最初
几次公开演讲选在 WeWork 新的办公场所进行，他认为 WeWork 某种程度上代表创意经




















     产业结构高度化指一国经济发展重点或产业结构重心由第一产业向第二产业和第三
产业逐次转移的过程，标志着一国经济发展水平的高低和发展阶段、方向。从劳动力分布
来看，近 10 年来中国的第一产业就业人数平均占比为 35.54%，第二产业为 28.48%，第
三产业为 35.98%；美国的第一产业就业人数平均占比为 1.53%，第二产业为 18.95%，第
三产业为 79.52%。中国进步虽快，但差距依然明显。第三产业是共享办公的主要客户，
特别是 WeWork 创办于 2010 年，当时美国的“一人公司”数量已超过 2000 万家，经济 
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危机和高失业率让此数字每年以 14% 的速度增长。2014 年，美国自由职业者和独立工作
者总量已达 4200 万人，这些人是共享办公场所的典型客户。 
从三次产业产出占比来看，近 10 年来，中国的第一产业产出占 GDP 的比重为
9.65%，第二产业占比为 45.34%，第三产业占比为 45.01%；美国的第一产业产出占 GDP
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    中美宏观环境不同对共享办公企业在中国的发展有很大的影响，不同环境因素对共享
办公商业模式影响分析如下： 




























































































































































环境因素 对商业模式重要性影响程度 对商业模式实效性影响程度 
政治体制及支持态度 非常重要 长期影响 
产业结构 重要 中长期影响 
创业融资体系 一般 短期影响 
自由职业者数量 一般 短期影响 
创业教育及氛围 一般 短中期 

















































                         共享办公企业价值图 
1.  产品体验、运营服务不断迭代，持续提升物理空间运营价值 
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   通过物理空间产品不断迭代，提升用户体验。 
  通过智能空间管理系统有效的管理工位管理、预订系统，智能门禁系统，供应商管理系
统等，持续提升办公空间规模化、连锁化的管理效率和使用效率。  
    通过包括一站式“拎包入驻”的基础办公服务不断迭代，提升客户满意度。包括无线宽带、
智能会议室、行政前台、智能打印、安保、清洁、茶水间等，办公硬件设施与服务。针对其
细分领域不断丰富其硬件设施与服务，如媒体录音设施、3D 打印、终端贸易等。 































最初的孵化、第一轮融资，以及之后再融资的股权投资、投融资 FA 服务。 
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